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Slutredovisning Storholmen 3

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Slutredovisning avseende upprustning av Kv. Storholmen 3, i stadsdelen
Skarholmen, godkanns.

Vallingby den 25 augusti 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Projektet for Storholmen 3 startade 2015 och omfattade renovering av 103
befintliga och 24 nya ldgenheter. Upprustning inkluderade nya ytskikt,
ventilation, klimatskal, energieffektivisering, trygghetsatgarder som battre
belysning och brottsforebyggande insatser. Hallbarhetsfokus lag pa
materialval, aterbruk och biologisk mangfald pa innergardarna. Budgeten
och omfattning justerades under projektets gang, och slutkostnaden blev
194 mnkr. Risker hanterades, inklusive entreprendrskonkurs och
pandemins paverkan.



Bakgrund

Ar 2011 initierades en forstudie som syftade till att kartldgga behovet av
invandiga och utvandiga renoveringar. Forstudien omfattade kvarteren
Storholmen 2-5, vilka uppférdes 1967 och bestar av lagenheter med 2
respektive 3 rum och kok. Fastigheterna har tidigare genomgatt
stamrenoveringar fram till 2006.

Ombyggnadsprojektet for Storholmen 3 delades darefter in i tva
huvuddelar, dar varje huvuddel omfattade tva etapper.

Huvuddel 1 (Etapp 1 & 2): Tva byggnader

Huvuddel 2 (Etapp 3 & 4): Tva byggnader

Tidigare beslut i styrelsen 2015-04-23 — Genomfdrandebeslut Huvuddel 1
(99 mnkr):

Beslut fattades om helombyggnad och pabyggnad inom ramen fér en
samverkansentreprenad. Beslutet omfattade halva fastigheten,
motsvarande Huvuddel 1 (Etapp 1 & 2). Dar beslut om huvuddel 2 skulle till
styrelsen vid ett senare tillfalle.

2016-08-23 — Genomforandebeslut Huvuddel 2 samt utokad budget for
Huvuddel 1 (239 mnkr):



Under pagdende entreprenad i Huvuddel 1 konstaterades att den tidigare
beslutade projektramen (99 mnkr per huvuddel, totalt 198 mnkr) var
otillracklig. Styrelsen beslutade darfor att utoka budgeten till 239 mnkr och
att inkludera Huvuddel 2 i genomfoérandet.

2020-02-13 — Nytt genomférandebeslut Huvuddel 2 (80 mnkr):

Arbetet inom Huvuddel 2 avbroéts, och samverkansavtalet med
entreprendren sades upp. Huvudorsaken var att prognoserna visade pa
betydligt hogre kostnader an vad som tidigare beslutats i
investeringsramen. Pabyggnaden av 12 nya lagenheter stroks fran
projektet, och genomférandebeslutet omfattade enbart
upprustningsatgarder.

| samband med genomfdrandet av Huvuddel 2 upphandlades en ny
entreprencr. Denna entreprenér forsattes i konkurs innan avslutad Etapp
3, vilket medforde att en ramavtalad entreprendr fick slutféra arbetet. For
Etapp 4 genomfordes en ytterligare upphandling, dar en ny entreprenor
anlitades for att slutféra entreprenaden.

Projektbeskrivning

Projektet omfattade initialt en upprustning av en fastighet med totalt 103
befintliga lagenheter samt tillbyggnad av 24 nya lagenheter. Renoveringen
delas in i tva huvuddelar, som féljer nedan:

Huvuddel 1: 51 befintliga lagenheter samt 12 nya lagenheter
Huvuddel 2: 52 befintliga lagenheter samt 12 nya lagenheter

De invandiga ytskikten renoverades och kdken uppgraderades. Ett till- och
franluftsventilationssystem med varmeatervinning, sa kallat FTX-system,
installerades, sakerhetsdorrar byttes ut, och nya lagenhetsforrad skapades
samtidigt som kallarutrymmena rustades upp. Innergardarna fick en ny
utformning for att skapa trivsamma och funktionella utemiljéer.
Klimatskalet férnyades med nytt fasadsystem, tak, fénster och balkonger,
och fastigheten utrustades med nya hissar.

Utover upprustningen av de befintliga lagenheterna genomfordes en
tillbyggnad av de ddvarande trevaningshusen med en extra vaning. Detta
innebar dven forlangning av hiss, trappa samt mellanliggande
trapphusloftgang.



Projektets omfattning har andrats vid olika tillfallen.

Huvuddel 1 (etapp 1 och 2) omfattade upprustning av 103 ldgenheter samt
en ny pabyggnadsplan med totalt 24 ldgenheter.

Huvuddel 2 (etapp 3) omfattade upprustning av 52 lagenheter utan
pabyggnadsplan.

Huvuddel 2 (etapp 4) genomgick en utvandig upprustning. Som en del av
projektet byggdes dven tva nya lagenheter i kdllarvaningen, och solpaneler
installerades pa taket.

Projektspecifika mal

Projektets mal var att utveckla en attraktiv boendemiljé genom att forlanga
byggnadernas tekniska livslangd med langsiktiga atgarder som underlattar
den framtida fastighetsforvaltningen.

Arbetet har dven omfattat trygghetsatgarder genom att eliminera morka
ytor och férbattra den allmanna belysningen, bade inomhus och utomhus.

No6jd kundindex

Ca sex manader efter inflyttning méats kundndjdheten och redovisas som
tva sammanfattande index, produktindex och trygghetsindex. Denna
matning ar nu fardigstalld. | tabellen nedan presenteras resultaten.

Index Mal Utfall 2017 Utfall 2018 Utfall 2021
Produktindex 84% 88,6% 82,8% 87,7%
Trygghetsindex 87% 98,5% 82,7% 81%
Energi

Storholmen 3 bestar av fyra huskroppar i likadana utféranden som har
renoverats etappvis fran 2015—-2024. Samtliga byggnader har
tillaggsisolerats, forsetts med nya fonster samt med franluftsvarmepump.
De forsta etapperna, Storholmsbackarna 2—14, har byggts pa med ett extra
vaningsplan. Storholmsbackarna 12 och 24 samt 22—-28 har férsetts med

solceller.



Den totala energibesparingen for Storholmen 3 &r ca 50 %. Besparingen
fordelar sig enligt foljande:

e Storholmsbackarna 10-14: 51 %
e Storholmsbackarna 2—8: 55 %
e Storholmsbackarna 16-20: 41 %
e Storholmsbackarna 22—-28: 50 %

Hallbarhetsaspekter
Ekologisk hallbarhet

| samband med renoveringen har omradets innegardar renoverats. Svenska
Bostaders gardar utgor en viktig del av stadens gronstruktur och ska bidra
till spridningsvagar samt okad biologisk mangfald.

Innergardarna moderniserades och renoverades i sin helhet med:

e Nya cykelparkeringar
e Nya sopstationer

e Varierande vaxtlighet
e Plantering av nya trad

Traden levererar viktiga ekosystemtjanster genom att ge skugga, reglera
lokaltemperaturen, bidra till luftrening och framja den biologiska
mangfalden. Differentierat vaxtmaterial med en blandning av trad, buskar
och perenner, med sarskild hansyn till pollinerande insekter, har anvants.

Genom god planering och projektering av innegardarna minimerades
hanteringen av schakt- och fyllnadsmassor samt transporter.
Ateranviandning av fyllnadsmassor medférde besparingar vad giller
transporter och bortforsling av jordmassor. Dessutom har aterbruk
genomforts med befintlig granitkantsten, som ateranvandes i andra
projekt.

Material: Byggvarubedémningen har anvants som styrmedel for att
sakerstalla val av giftfria och miljdbedomda material. FOor varje etapp har
en materialloggbok upprattats inom projektet.

Totalt har 648 produkter anvants, varav 9 % utgjorde avvikelser fran stallda
krav. Samtliga avvikelser har hanterats inom projektet.

Social hallbarhet

Som resultat av en overgripande kartlaggning av boendeférhallandena i
Svenska Bostdders fastighetsbestand, med syftet att samla in fakta for att



identifiera trygghetsproblem och kunna vidta brottsférebyggande atgarder,
har ett antal insatser genomforts i omradet.

For att 0ka tryggheten har projektet bland annat forbattrat belysningen
bade inom och utanfor byggnaderna, 6ppnat upp utemiljén genom att ta
bort hoga buskage samt installerat glasfronter pa loftgangar. Syftet har
varit att skapa en ljusare och mer 6ppen miljé som upplevs som tryggare
for de boende.

Under produktionen har dven arbetet bedrivits i enlighet med initiativet
Rattvist Byggande, vilket syftar till att motverka arbetslivskriminalitet inom
byggsektorn. Genom denna satsning har entreprenérer och
underentreprendrer genomgatt l6pande kontroller bade pa distans och vid
arbetsplatsbesok for att sakerstalla att skatteregler f6ljs och att svart
arbetskraft inte forekommer.

Tidplan
Genomfdrandebeslut i Styrelsen 2015-04-23

Storholmen 3, Huvuddel 1 (etapp 1 och 2) upphandlades ar 2015, och
produktionen pagick mellan 2016 och 2019.

Storholmen 3, Huvuddel 2 (etapp 3 och 4) upphandlades ar 2019.
Produktionen for etapp 3 pagick mellan 2020 och 2021, men
entreprendren fick inte fortsatta med etapp 4 pa grund av ekonomiska
problem som ledde till konkurs.

Etapp 4 upphandlades ar 2022, och produktionen pagick mellan 2022 och
2024.

Ekonomi

Beslutad projektram var 200,8 mnkr. Projektets slutkostnad ar 194,2 mnkr.

Huvuddel 1: etapp 1&2 Slutkostnad 120,8 mnkr (projektet 6versteg
projektram med 21,8 mnkr som tidigare har redovisats i styrelsen)

Huvuddel 2: etapp 3&4 slutkostnad 73,4 mnkr (Projektet understeg
projektram med 6,6 mnkr pga. exkludering av invandiga arbeten i
lagenheter)



Etapp 4 omfattar 26 lagenheter. | denna etapp har ingen invandig renovering
genomforts, vilket har resulterat i en minskad produktionskostnad pa cirka 10
mnkr.

Utover detta har omfattningen utokats med en ny solcellsanlaggning
inklusive kringutrustning (cirka 2 mnkr) samt tva tillkommande lagenheter i
markplan (cirka 2,8 mnkr).

Normhyresnivan for de renoverade lagenheterna ar férhandlad med
Hyresgastforeningen till 1245 kr/kvm for 2019 ars niva respektive 1523
kr/kvm foér 2025 ars niva. Normhyra fore renovering uppgick till 980 kr/kvm
for 2015 ars niva.

Det forekom inget nedskrivningsbehov pa fastigheten.

Risk
Riskanalys infor genomférandet omfattade foljande risker:

Budgetoverskridande:

Budgeten for huvuddel 1 6verskreds eftersom de anbud som lag till grund
for budgeten var for laga. Projektet krdavde ocksa en mer omfattande
projektering an vad som initialt hade inkluderats i entreprendrens budget.
Utdver detta uppstod forceringskostnader pa grund av tidsbrist infor olika
arbetsmoment. Budgetdverskridande med 21,8 mnkr.

Tidplanen hélls inte:

Projektet har genomgatt flera utmaningar som har lett till att tidplanen inte
har kunnat hallas under alla etapper. Det har varit flera omtag och
upphandlingar. Entreprendren som ansvarade for etapp 3 kunde inte
fortsatta sitt uppdrag pa grund av konkurs, vilket ledde till ytterligare
forseningar.

Produktionstekniska risker:

Etapp 1 och 2 genomfordes i samverkan med en entreprendr som hade
bristande kunskap om fastigheten och samverkansprocessen. Detta ledde
till upprepade produktionsavbrott pa grund av tekniska problem som
entreprendren inte var férberedd pa.

| etapp 4 genomfordes en mer varsam renovering.

Paverkan av pandemin:




For att sakerstalla en trygg arbetsmiljo under pandemin kravdes
omfattande anpassningar. Produktionen behovde planeras om for att
minimera smittspridning, vilket resulterade tidsforluster
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